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Konut Finansmani Sézlesmelerinde Erken
Odeme indirimi ve Tazminat:

Ozet

Son yillarda konut kredisi kullanimi dnemli bir sekilde artmistir. Bu artis tUketicilerin sézlesmenin guclu
tarafi olan konut finansmani kuruluslarina karsi korunmasi ihtiyacini artirmistir. Kamu otoritesi bu gerce-
vede bazi dizenlemeler yapmistir. Bu dizenlemelerden birisi de erken ddeme indirimi ve erken 6deme
tazminatina iliskindir. Buna gére tuiketiciler, kullandiklari konut kredilerine iliskin olarak vadesi gelmemis
bir veya daha fazla taksiti erken 6deyebilecekleri gibi kredi borcunu da tamamen kapatabileceklerdir.
Bu durumda konut finansmani kuruluslan gerekli indirimi yapmak zorundadir. Diger taraftan, menfaat-
ler dengesinin korunmasi amaciyla erken 6deme halinde konut finansmani kuruluglarinca erken édeme
tazminati talep edilebilecektir. Ancak, konut finansmani kuruluslarina taninan bu hak sinirsiz olmayip bazi
sartlarin gergeklesmis olmasi halinde gegerli olacaktir. Bu ¢alismamizda tiketici mevzuatinda yer verilen
bahse konu duzenlemeler ayrintili bir sekilde irdelenerek anlatilacaktir.
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Early Payment Discount And Early Payment
Compensation On Mortgage Loan Contracts
Abstract

The use of Mortgage loan has significantly increased in recent years. This has increased need for consu-
mer protection against Mortgage loan institutions which are powerful side of loan contracts. In this con-
text, some regulations are passed by public authority. One of these regulations is about early payment
of mortgage loans and compensation of early payment. According to this regulation, consumers could
pay installments or close the debt totally earlier than agreed payment date. When consumer paid his/her
installment or close the debt totally earlier, mortgage loan institution has to discount from mortgage loan.
On the other hand, in order to maintain the balance of benefits, mortgage loan institutions could ask for
early payment compensation in case of early payment. In order to be able to ask for early payment com-
pensation, mortgage loan institutions have to meet some requirements. In this study, legislations and re-
gulations related to early payment, including matters mentioned above, will be examined and discussed.
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Giris

2002 yiindan bu yana makroekonomik g&sterge-
lerdeki iyilesmeler ve hane halki gelirinin artmasi-
nin bir neticesi olarak bankalarin sunduklari finan-
sal hizmetlere olan talep artmistir. Bu c¢ercevede
tlketicilerin konut kredilerine olan talebi de artis
go6stermistir. 2002-2005 yillari arasinda konut kre-
disi hacmi 27 kat artis gostermistir'. Konut kredi
hacmindeki s6z konusu artis hiz kesse de ilerleyen
yillarda da devam etmis ve 2011-2015 yillan ara-
sinda konut kredisi hacmindeki artis %90’ agmistir.
Bu cercevede 2015 yili sonu itibariyle Konut kredisi
hacmi 140 milyar TL'nin Uzerinde gergeklesmistir?.
Bankalarin finansal hizmetlerine yonelik artan talep
karsisinda kamu otoritesi kayitsiz kalmamis ve tike-
ticinin aldigi finansal hizmetler nedeniyle korunmasi
gerektigi kabullyle 4077 sayih milga Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunda degisiklik yapmig-
tir. Bu kapsamda konut kredilerine iliskin tiketiciyi
koruyacak diizenlemeler 2007 yilinda mevzuatimiza
kazandinlmigtir. 28/11/2013 tarihinde Resmi Gaze-
tede yayimlanarak, 28/05/2014 tarihinde yUrirlige
giren 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun’da da konut kredilerine iliskin diizenlemelere
yer verilmistir.

Bu calismamizda yurirlUkteki tiketicinin korunma-
sina iliskin mevzuat uyarinca konut kredilerinde er-
ken 6demenin tanimina yer verilerek, erken 6deme
halinde yapilacak indirime ve uygulanacak erken
6deme tazminatina iliskin hususlar degerlendirile-
cektir. Bu ¢cergcevede mevzuatta yer alan bazi acik-
liklara da deginilecektir. Konut kredisi kullaniminda
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ortaya cikan artislar disintldiginde ¢alismamizin
6nemli bir ihtiyaci karsilayacagi ve tuketicilerin, ilgili
kuruluslarin haklarini ve yikimldliklerini tanimalari-
na vesile olacagi distinilmektedir.

1. Konut Kredilerinde Erken Odeme ve
indirim Yukiimlalagii

Hukukumuzda erken 6deme 6098 sayili Borglar Ka-
nununun 96 nci maddesinde dizenlenmistir. Buna
gore, taraflar aksini kararlastirmadigi stirece borglu,
borcunu erken édeyebilecektir. Buna karsilik kanun,
sbzlesme veya adet geregi olmadikga borglu, erken
6deme nedeniyle borcunda indirim talep edemeye-
cektir. Diger taraftan, 6502 sayili Tlketicinin Korun-
masi Hakkinda Kanunun 37 nci maddesinin birinci
fikrasinda, konut kredileriyle ilgili olarak, tlketicinin
vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksit 6deme-
sinde bulunabilecegdi veya borcun tamamini erken
kapatabilecegi ve bu durumlarda konut finansmani
kurulusunun erken 6édenen miktara gére gerekli in-
dirimi yapmakla yikimld oldugu hikim altina alin-
mistir. Bu hiikmin 6098 sayili Bor¢lar Kanununun
96 nci maddesine istisna getirdigine stiphe bulun-
mamaktadir®. Diger taraftan tUketici mevzuatindaki
bahse konu dizenlemelerin ve bu cergevede ya-
pilan faiz indirimlerinin 6098 sayili Kanunun 96 nci
maddesine istisna getirmedigi, zira faiz oraninda
veya komisyon tutarindan bir indirim éngorilmedi-
gi, erken 6deme halinde ileriki tarihler icin 6ngori-
len faiz ve komisyonlardan vazgecilmesinin s6z ko-
nusu oldugu, bu durumun da borgtan indirim olarak
degerlendiriimemesi gerektigi gorisini savunan
yazarlar da bulunmaktadir®.

DOGAN, Ela, Turk Bankacilik Sisteminde Konut Kredilerinin Gelisimi, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu Yayini, SGD Galisma
Hurriyet Gazetesi, Konut Kredisi Hacmi 5 Yilda 2 Kata Yakin Artti, http://www.hurriyet.com.tr/konut-kredisi-hacmi-5-yilda-2-kata-ya-
TOPALOGLU Mustafa, Mortgage Kredilerinde Erken Odeme Ucreti (Cezasl), Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIl, Sa. 1-2,

REISOGLU, Seza, Konut Edinme Amagli Konut Finansmani Sézlesmeleri ve Uygulama Sorunlari, Bankacilar Dergisi, Say1 61, 2007,
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Konut Finansmani Sézlesmeleri Yénetmeliginin 11
inci maddesinde de tiketicinin konut finansmani
kurulusuna borglandigi tutarin tamamini veya bir
taksit tutarindan az olmamak Uzere herhangi bir
tutan vadesinden 6nce 6deyebilecedi hiikme bag-
lanmgtir.

Yukarida yer verilen mevzuat hikimleri birlikte de-
gerlendirildiginde, konut kredisi kullanmis olan bir
tlketicinin kredi borcunu erken édemesinin mim-
kiin oldugu aciktir. Bu gergevede tiiketici, kullandigi
konut kredisinin belirli bir miktarini erken édeyebi-
lecegi gibi kredinin tamamini da kapatabilecektir.
So6z konusu dlizenlemeler emredici nitelikte olup,
s6zlesmede erken ddemeye iliskin bir hikim bu-
lunmamasi veya erken 6demeyi yasaklayan bir hi-
kiim bulunmasi tuketicilerin erken ddeme yapma-
sina ve gerekli indirimi talep etmesine engel teskil
etmemektedir®. Konut finansmani kurulusu erken
6demeyi reddedemeyecegi gibi ilgili ydnetmelikte
belirlenen usullere uygun olarak hesapladigi faiz in-
dirimini de yapmak zorundadir. Aksi halde alacakli-
nin temerrtdu ve idari para cezasi uygulanmasi s6z
konusu olabilecektir.

Bu noktada énemli bir hususu belirtmekte fayda
vardir: tiketici mevzuati bir taksit tutarindan fazla
miktarda yapilan ddemeleri erken 6édeme olarak
degerlendirmekte ve bu halde konut finansmani
kuruluglarina gerekli indirimi yapma yUkimlaligu
getirmektedir. Diger taraftan bir taksit tutarindan
disik miktarda yapilan &édemeler ilgili mevzuat
cercevesinde erken 6deme olarak degerlendiril-
memekte ve konut finansmani kuruluslarina indirim
yukimlugl getirmemektedir. Buna gore tiketicinin
aylik taksitlerinden dustk miktarda bir tutar erken
6demesi halinde yukarida yer verilen hikimler uya-
rinca indirim talep etme hakki bulunmayacaktir. ila-

veten bir taksit tutarindan disik miktarda yapilan
erken 6demeyi konut finansmani kurulusu kabul
edip etmemekte de serbesttiré. Ancak uygulamada,
yapilan ddemenin kabul edilmemesinin s6z konusu
olmayacagi ancak herhangi bir indirim de yapiima-
yacagi deg@erlendirilmektedir.

TuUketicinin faiz indiriminden faydalanip faydalan-
mayacagi hususunda aylk taksit miktarinin belir-
lenmesi kritik dneme haizdir. Sabit taksitli konut
kredilerinde aylik taksit miktarinin belirlenmesin-
de herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Ancak
taksit miktarlarinin dénemler itibariyle degistigi,
yani degisken taksit tutari uygulamasinin yapildig
konut kredisi tipleri de mevcuttur. Ornegin bir ti-
ketici kendi nakit akimlari gercevesinde kredi geri
6demesinin ilk aylarinda dusik taksit, sonraki ay-
larinda yUksek taksit 6édemesi yapmak isteyebile-
cektir. Uygulamada konut finansmani kuruluslar bu
talepleri geri cevirmemekte ve musterinin talebine
uygun olarak farkl aylik taksit tutarlarinin bulundu-
gu 6deme planlar olusturabilmektedir. Bu durumda
bir taksit tutarinin ne oldugu ve hangi tutarin altinda
erken 6deme yapilirsa indirim yapilmayacagi ko-
nusu tartigiimalidir. Zira bahse konu hususa iligkin
net bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu durumda,
indirimin yapilp yapilmayacagina iliskin deger-
lendirmede, erken dédenen taksit tutarinin dikkate
alinmasi gerektigi degerlendiriimektedir. Zira ko-
nut finansmani sézlesmeleri yénetmeliginin 11 inci
maddesinin ikinci fikrasinda; degisken faizli konut
finansmani sézlesmelerinde cari faiz oraninin, sabit
ve degisken faizin birlikte uygulandigi konut finans-
mani sézlesmelerinde ise erken ddemenin yapildidi
tarihte gegerli olan faiz oraninin erken demeye ilis-
kin indirim hesaplanirken kullanilacagi hikim altina
alinmistir. Bu durumlarda gegmisteki yiksek veya

5 REISOGLU, Seza, Tiiketici Kredileri Hukuki Sorunlar: 4077 Sayili Yasa’da Degisiklik Ongéren Taslak, Bankacilar Dergisi, Sayi 69, 2008,

Sayfa 54
6 TOPALOGLU, A.G.E. Sayfa 210.
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dusik faiz oraninin ihmal edilmesi ve cari faiz veya
6deme tarihindeki faizin dikkate alinmasi hususu
erken 6demeye iliskin degerlendirmede de dikkate
alinmalidir. Buna gore, 6rnegin tiketicinin kullandig
konut kredisine iliskin 6deme planinda ilk 10 taksit
tutan 3.000 TL, sonraki 10 taksit tutar1 500 TL olarak
belirlenmigse ve tuketici 10 uncu taksiti ddedikten
sonra erken 6deme yapacaksa, 500 TL ve lzerinde
yaptigi her 6deme icin indirim talep edebilecektir.

1.1 indirimin Hesaplanmasi ve Yapilacak
islemler

6502 sayili Kanunun 37 nci maddesinin birinci fikra-
sinda tiketicinin erken 6deme yapmasi halinde ko-
nut finansmani kurulusunun erken ddenen miktara
gore gerekli tim faiz ve diger maliyet unsurlarina
iliskin indirim yapmakla yukimli oldugu, ayni Ka-
nunun 39 uncu maddesinde ise erken 6demeye ilis-
kin esas ve usullerin bir ydnetmelikle belirlenecegi
hikdm altina alinmistir. Erken 6deme halinde konut
finansmani kuruluglarinca yapilacak indirimlere ilig-
kin esas ve usuller ise Konut Finansmani Sézlesme-
leri Yonetmeligiyle belirlenmistir.

Konut Finansmani Sézlesmeleri Yénetmeligi'nin 11
inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca erken 6deme
durumunda faiz indiriminin hesaplanmasinda kulla-
nilacak faiz orani belirlenmistir. Buna goére sabit fa-
izli konut kredilerinde akdi faiz orani, degisken faizli
konut finansmani sézlesmelerinde cari faiz orani,
sabit ve degisken faizin birlikte uygulandigi konut
finansmani sdzlesmelerinde ise erken &demenin
yapildigi tarihte gecerli olan faiz orani kullanilarak
faiz indirimi hesaplanacaktrr.

Pesin faiz tahsil edilmeyen kredilerde;

Erken 6deme, 6deme planinda yer alan bir taksit
tarihinde yapiliyorsa, erken 6édenen tutardan, taksit
icindeki faiz ve kamusal yUkimlUlUkler tutar tahsil
edilecek ve kalan tutar tiketicinin bir dnceki taksit
tarihi itibariyle konut finansmani kurulusuna kalan
anapara borcundan dustlecektir.

Erken 6deme, ddeme planinda yer alan iki taksit
tarihi arasinda bir tarihte yapiliyorsa, en son taksit
tarihinden itibaren 6demenin yapilacag tarihe ka-
dar gecen gin sayisi dikkate alinarak hesaplana-
cak faiz ve diger yasal yukimlulikler toplami tahsil
edilecek, kalan tutar ise tUketicinin 6denen en son
taksit tarihi itibariyle konut finansmani kurulusuna
kalan anapara borcundan dugsulecektir.

Pesin faiz tahsil edilen kredilerde’;

Erken 6deme indirimi yukarida belirtilen usule uy-
gun sekilde hesaplanacaktir. Ancak pesin faiz tahsil
edilmeyen kredilerden farkl olarak tahsil edilecek
faizin hesaplanmasinda akdi faiz orani degil, pesin
faiz tahsil edildikten sonra hesaplanan indirimli
faiz orani kullanilacaktir. Buna ek olarak konut fi-
nansmani kurulusu pesin olarak tahsil ettigi faizin
aylara gore dagiimini hesaplayacak, buna gore
hentz tahakkuk etmemis kismi tespit ettikten son-
ra, bu tutarin erken 6denen tutara ve kalan vadeye
karsilik gelen kismi hesap edilerek tiketiciye iade
edilecektir.

Yukarida yer verilen hesaplamalar® yapilirken dikkat
edilmesi gereken bir husus da 6demenin yapildidi
glindur. Bankalar, bazen, val6r uygulamasi geregi

7 Bankalar ¢ogunlukla kredi faiz oranina duyarl olan musterilerin kararlarini etkilemek amaciyla kullandirdiklari konut kredilerinde pesin
faiz tahsilati yapmakta, yapilan tahsilat sonrasinda kalan anapara ve faiz tutarlarini dikkate alarak yeniden bir indirimli faiz orani hesap-
lamaktadirlar. Akdi faiz oranindan duisiik olan bu oran tiiketicilerin daha dustik maliyetle kredi kullandigi izlenimini dogurmaktadir. Oysa
yapilan toplam édemeler degerlendirildiginde tiketicinin katlandigi maliyette bir farkliik olmamaktadir.

8 Pesin faiz tahsil edilen ve edilmeyen konut kredilerinde erken 6deme indiriminin hesaplanmasina iligkin érnekler icin Konut Finansmani

Sozlesmeleri Yénetmeligi'nin 2 ve 3 numarali eklerine bakilabilir.
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tahsil ettikleri taksitleri ddemenin yapildigi giinden
bir sonraki gun kayitlarina gecirmektedirler. Buna
karsilik Konut Finansmani Sozlesmeleri Yénetme-
ligi erken 6deme durumunda faiz hesaplamalarinda
tlketici tarafindan édemenin yapildigi giiniin esas
alinmasi gerektigini hikim altina almistir. Dahasi
bu hikmun ttketici aleyhine olacak sekilde aksinin
sbzlesme ile kararlastinlamayacagi belirtilerek bu
yéndeki uygulamalar tamamen engellenmistir. Bu
itibarla, konut finansmani kuruluslannin édemeleri
valér uygulayarak bir glin sonra kayitlarina gegir-
seler dahi faiz hesaplamasinda éddemenin yapildigi
gunl esas almalar gerekmektedir. Aksi halde tiike-
ticinin faiz indiriminden bir giin eksik yararlanmasi
s6z konusu olacak, bu husus da ilgili konut finans-
mani kurulugsunun cezai yaptinmla kargilasmasina
neden olabilecektir.

Erken 6deme sonrasinda kredi borcu tamamen ka-
panmamissa, kalan anapara borcuna iligkin olarak,
s6zlesmeye goére belirlenen faiz orani Uzerinden
kalan taksit sayisi ve 6deme tarihleri degismeden
yeni taksit tutari belirlenecektir. Diger taraftan 6de-
me planinda, taksit sayisi ve tarihlerinde degisiklik
yapllmasi da mimkuinddr. Nitekim, Yoénetmelik’'te
tlketicinin talebi halinde 6demesiz dénem belirle-
nebilecegi veya tlketicinin yazili talebi ve taraflarin
mutabakati ile farkll taksit sayisi ve 6deme tarihleri
de kararlastirilabilecegi hiikim altina alinmistir. Bu-
rada 6demesiz dénem belirlenebilmesi igin tike-
ticinin talebinin yeterli olup olmadigi, s6z konusu
talebin konut finansmani kurulusunca kabul edilme-
sinin gerekip gerekmedigi hususu agik degildir. Zira
yénetmelik metninde bir hikim icermeyen “belir-
lenebilir’ ifadesi kullaniimistir. Buna karsin édeme
planinda, taksit tutarlarinda ve sayisinda yapilacak
degisikligin taraflanin mutabakati ile gecerli olacagi
hikim altina alinmistir. Buradan hareketle 6deme-
siz ddnem belirlenmesinin tiketicinin talebine bag-

Il oldugu, konut finansmani kurulusunun bu talebi
kabul etmekle ylikimli oldugu sonucuna ulasilabi-
lecektir. Glnkl ydénetmelik taraflarin mutabakatini
aramig olsayd, taksit tutarlan ve sayisinda yaplila-
cak degisiklikte oldugu gibi agik¢a taraflarin muta-
bakatinin aranacag belirtilirdi.

Her halde olusturulan yeni édeme plani yazili olarak
veya kalici veri saklayicisi ile tiketiciye verilecek ve
yeni 6deme plani i¢in herhangi bir Ucret talep edi-
lemeyecektir. Zira hem Konut Finansmani Sézles-
meleri Yénetmeligi’'nde hem de BDDK tarafindan
cikarilan Finansal Tiiketicilerden Alinacak Ucretlere
iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik’te de-
me plani degisiklik Ucreti alinamayacagi hikim al-
tina alinmistir.

Erken ddemelerde dikkat edilmesi gereken bir di-
ger husus erken 6ddeme 6ncesinde édenmemis bir
taksit bulunup bulunmadigr hususudur. Bu durum-
da sozlesmedeki sartlara gbre hareket edilmesi,
eger konut finansmani kurulusuna énce édenme-
mis taksitleri tahsil etme yetkisi veriimisse 6nce
6denmeyen taksitlerin tahsilatinin yapilmasi, kalan
meblag yeterli ise erken 6demeye iligkin hesapla-
malarin yapilmasi gerekecektir®. S6zlesmede acik
bir hikiim bulunmadigi durumlarda ise daha énce-
den 6denmemis taksitler bulunsa dahi tiiketicinin
yaptigi tim édemelerin erken édeme kapsaminda
degerlendiriimesini talep edebilecegdi degerlendiril-
mektedir. Zira 6502 sayill TKHK’nin 5 inci madde-
sinin dordiincl fikrasinda sézlesmede yer alan bir
hikmin acgik ve anlasilir olmamasi veya birden ¢ok
anlama gelmesi halinde; bu hiikmiin, tiketicinin le-
hine yorumlanacagi dizenlenmistir. Her ne kadar
madde metninde mevcut hikumlerin tiketici lehine
yorumlanacagi belirtilip, mevcut olmayan bir hikme
iliskin bir diizenleme getirilmemigse de var olan bir
hikmn tiketici lehine yorumlanmasi sarti karsisin-

¢ Uygulamada matbu konut finansmani s6zlesmelerinde gogunlukla bu yénde hiikiimler bulunmaktadir.
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da s6zlesmede yer almayan bir hususun yorumlan-
masinda da tuketici lehine degerlendirme yapilmasi
gerektigi dislndlmektedir. Ayrica ayni Kanunun 4
Uinct maddesinin ikinci fikrasinda s6zlesme sartlari-
nin sézlesme suresi icerisinde tiketici aleyhine de-
gistirilemeyecegi hikim altina alinmistir. Buradan
hareketle sézlesmede acik bir hikim bulunma-
masina ragmen tiketicinin daha 6nceki taksitlerini
6demedigi gerekgesiyle yapilan erken 6demenin bir
kisminin énceki taksitlerin kapatilmasinda kullanil-
masinin sdzlesme sartlarinin tiketici aleyhine de-
gistirilmesi olarak degerlendirilebilecektir.

2. Erken Odeme Tazminati

Konut finansmani kuruluslar, fonlari, piyasadan
yaptiklar anlagsmalar gcercevesinde toplamakta ve
bu fonlara kérlarini da eklemek suretiyle yaptiklari
planlama c¢ercevesinde kredi olarak kullandirmak-
tadirlar. Kredilerin erken 6denmesi durumunda bu
kuruluglarin 6ngdérdiigu planlama bozulmakta, eger
geri 6denen tutari bagka bir krediye dénlUstliremez-
se veya kullanacak bir yol bulamazsa elinde atil
olarak tutmaktadir. Bu durumda kuruluslarin karla-
rinin dismesi ve hatta bazi durumlarda zararla kar-
silagsiimasi da s6z konusu olabilmektedir'®. Konut
finansmani kuruluslarinin gogunlukla bankalardan
olusmasi ve bankalarin da llke ekonomisi Gizerinde
onemli etkilerinin olmasi nedeniyle bu kuruluglarin
yukarida bahsedilen risklerinin en aza indirilmesi
arzu edilmektedir.

Sabit faizli konut kredilerinde piyasadaki gelisme-
ler nedeniyle faiz oranlarinin dismesi halinde tu-
keticiler sézlesmelerini kapatip yeni bir sézlesme
ile daha dusuk faiz 6deyebilmektedirler. Bu husus
tlketici agisindan bir kazang olmakla birlikte konut
finansmani kurulusu agisindan yukarida anlatilan

nedenlerle bir kayip ifade etmektedir. Bu cergeve-
de erken 6deme tazminati uygulamasi, kazang ve
kayiplar dengelemek" ve lilke ekonomisine énemli
etkileri olan konut finansmani kuruluglarinin herhan-
gi bir olumsuzlukla karsilasmasini engellemek adina
mevzuatimizda yerini almigtir.

6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanu-
nun 37 nci maddesinin ikinci fikrasinda, tliketicinin,
vadesi gelmemis bir veya birden fazla taksiti 6de-
mesi halinde konut finansmani kurulusunca erken
6deme tazminati talep edilebilece@i hikim altina
alinmigtir. Fikranin devaminda erken &deme taz-
minatinin, gerekli indirim yapilarak hesaplanan ve
tiketici tarafindan erken 6denen tutarin kalan va-
desi 36 ayl asmayan kredilerde ylzde birini, kalan
vadesi 36 ayl asan kredilerde ise yizde ikisini ge-
cemeyecegdi belirtiimistir. Ayrica Konut Finansmani
Sozlesmeleri Yénetmeliginin 11 inci maddesinde
erken 6deme tazminat tutarinin higbir sekilde tike-
ticiye yapilacak toplam indirim tutarini asamayacagi
hikim altina alinmistir. Bdylelikle tiketicinin erken
6deme yapmasina ragmen, erken é6deme yapma-
digi duruma kiyasla daha fazla maliyete katlanmasi
engellenmigtir.

Burada deginilmesi gereken énemli bir husus da
erken 6ddeme tazminatinin erken édenen anapara
Uzerinden mi yoksa faiz ve diger kamusal yikimlu-
IUkleri de kapsayan toplam 6deme tutari zerinden
mi hesaplanacagi hususudur. 6502 sayili TKHK’nin
37 nci maddesinde “gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tiketici tarafindan konut finansma-
ni kurulusuna erken 6denen tutarin” ifadesi kulla-
nilmistir. Yukarida anlatildigi Uzere tlketici erken
0deme yaptiginda, 6dedigi son taksit tarihinden
erken 6deme yaptigi tarihe kadar hesaplanan faiz
ve kamusal yukimlulUkleri de 6demektedir. Faiz ve

10 BALOGLU, Burhan; YILMAZ, Binhan Elif vd., 100 Soruda Mortgage Uygulamalari, istanbul Ticaret Odasi Yayinlari, Yayin No:2007-30,

istanbul, 2007, Sayfa 78.
" A.G.E. sayfa 84.
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diger kamusal yikimlilikler cercevesinde yapilan
6demelerin erken yapildigini sdylemek mimkiin de-
gildir. Zira bu tutarlar, erken 6demenin yapildid ta-
rihe kadar igleyen gtincel tutarlardir. Erken 6demesi
yapilan tutar yalnizca anapara tutaridir. Dolayisiyla
erken 6ddeme durumunda, erken ddenen anapara
Uzerinden erken 6deme tazminati hesaplanmasi
gerekmektedir. Zira bu husus hem ilgili Kanun mad-
desinin gerekgesinde hem de konuya iligkin olarak
cikarilan Konut Finansmani Sézlesmeleri Yénetme-
liginin 11 inci maddesinin dérdiinci fikrasinda acik-
¢a belirtilmistir.

2.1 Erken Odeme Tazminati
Uygulanmasinin Sartlari

Konut finansman kuruluglarinca 6502 saylli Ka-
nunda yer verilen sinirlar icerisinde kalmak sartiy-
la erken 6deme tazminati alinabilmesi icin tlketici
mevzuatl uyarinca asagida sayilan sartlarin gergek-
lesmis olmasi gerekmektedir.

Konut Finansmani Sézlesmesinde Faiz Oraninin
Sabit Olarak Belirlenmis Olmasi;

6502 sayill TKHK’nin 37 nci maddesinin ikinci fik-
rasinda konut finansmani kuruluglarinca erken 6de-
me tazminati talep edilebilmesi icin s6zlesmede faiz
oraninin sabit olarak belirlenmis olmasi sarti getiril-
mistir. Fikranin sonunda ise faiz oranlarinin degis-
ken olarak belirlenmesi halinde erken 6deme taz-
minati talep edilemeyecegi hikim altina alinmistir.
Benzer dizenlemelere Konut Finansmani Sozles-
meleri Ydénetmeliginin 11 inci maddesinin dérdinct
fikrasinda da yer verilmistir. Deg@isken faizli konut
finansmani sézlesmelerinde tlketicinin digen faiz
oranindan faydalanmak igin erken édeme yapma-
yacagi varsayimi nedeniyle konut finansmani kuru-
luglarinin erken 6deme riski s6z konusu degildir'2.

2 TOPALOGLU, A.G.E. Sayfa 208.
8 TOPALOGLU, A.G.E. Sayfa 208.
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Bu nedenle degisken faizli konut finansmani s6z-
lesmelerinde erken édeme tazminati dngérilmedi-
gini disinmekteyiz.

Kanunun 36 nci maddesinin ikinci fikrasina gore
konut finansmani sézlesmeleri sabit veya degisken
faizli olarak diizenlenebilecegi gibi hem sabit hem
de degisken faizin bir arada uygulandigi s6zlesme-
ler yapilmasi da mimkuindir. Kanunda ve ilgili Y6-
netmelikte sabit ve degisken faizli konut finansmani
sdzlesmelerine iliskin agik bir diizenleme bulunmak-
la birlikte her iki faiz tirindn bir arada uygulandig
sdzlesmelere iligkin agik bir hiikiim bulunmamakta-
dir. Kanunun gerekgesinde de konuya iligkin net ifa-
delere yer veriimemistir. Zira gerekgede aynen “(...)
kredinin erken 6denmesinin akdi faiz oraninin sabit
oldugu bir dénem iginde gergeklesmesi kosuluyla
konut finansman kurulusunun erken é6deme tazmi-
nati talep edebilecegine iliskin diizenleme yapilmig-
tir. Akdi faiz oraninin degisken oldugu bir dénemde
erken 6deme yapilmasi durumunda ise herhangi bir
tazminat uygulanmasi mimkin olmayacaktrr. (...)”
denilmektedir.

Her ne kadar konuya iligkin net bir diizenleme bu-
lunmasa da gerekgenin kaleme alinma tarzindan
hareketle, iki faiz turiinin birlikte uygulandigi s6z-
lesmelerin sabit faizin uygulandidi dénemlerinde
erken 6deme yapilmasi halinde erken édeme taz-
minati alinabilecegi, degisken faizin uygulandigi d6-
nemlerinde erken 6édeme yapilmasi halinde bu taz-
minatin alinamayacagi sonucuna ulasilabilmektedir.
Zira gerekgede sabit faiz uygulanan soézlesme-
lerden degil faiz oraninin sabit oldugu dénemden
bahsedilmektedir. Benzer sonuca ulasan baskaca
yazarlarda bulunmaktadir's.
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Erken Odeme Tazminatina iliskin Sézlesmede
Diizenleme Bulunmasi;

6502 sayill TKHK’nin 37 nci maddesinin ikinci fikra-
sl, konut finansmani sézlesmesinde erken 6édeme
tazminati alinabilecegine iligkin bir sartin bulunmasi
halinde erken 6deme tazminati alinabilecegini hu-
kim altina almistir. Buna gére sdzlesmede herhangi
bir sart bulunmadigi durumlarda konut finansmani
kuruluglarn erken &deme tazminati talep edeme-
yeceklerdir. Ancak uygulamada konut finansmani
kuruluglarinin hazirladiklari matbu s6zlesmelerde
erken 6deme tazminatina iligkin htukiimlere yer ver-
dikleri distnlldiginde bu sartin tim kredilerde
saglandigi soylenebilir'4. Diger taraftan stzlesme-
de, konuya iligkin bir sartin bulunmasi halinde dahi
bunun Kanunun 5 inci maddesinde dlzenlenen
haksiz sart kapsaminda oldugu tiketici tarafindan
her zaman iddia olunabilecek ve erken ddeme taz-
minati ddenmeyebilecektir. Erken 6deme tazminati-
na iliskin hikiimlerin hangi durumlarda haksiz sart
olarak degerlendirilebilecegine iliskin degerlendir-
me ayr bir makale konusu oldugundan burada de-
ginilmeyecektir.

En az bir taksit tutarinda 6demenin erken yapil-
masi;

Yukarida aciklandigi Gizere bir taksit tutarindan du-
sik miktarda yapilan ddemeler tiketici mevzuati
uyarinca erken ddeme olarak kabul edilmemekte
ve konut finansmani kuruluguna indirim yukamlala-
gl yuklememektedir. Hatta ilgili kurulug bu sekilde
yapilacak erken 6demeyi kabul edip etmemekte de
serbesttir. Bu durumun bir sonucu olarak tiketici-
nin, bir taksit tutarindan dustk miktarda bir tutar
erken 6demek istemesi ve konut finansmani kuru-

14 TOPALOGLU, A.G.E. Sayfa 208.

lusunun da bu 6demeyi kabul etmesi halinde erken
6deme tazminat talep edilemeyecektir. Bu husus
6502 sayill TKHK’nin 37 nci maddesinin ikinci fik-
rasinda da bir ya da birden fazla 6demenin vade-
sinden 8nce yapilmasi durumunda erken 6deme
tazminati talep edilebilecedi seklinde hikim altina
alinmgtir.

islemin Niteliginin Gercek Anlamda Erken Ode-
me Olmasi;

Erken 6deme tazminati talep edilebilmesi icin ger-
ceklesmesi gereken bir diger sart ise islemin nite-
liginin gergek anlamda erken 6deme olmasidir. Bu
sart kaynagini Kanundan almakla birlikte daha ¢ok
Yargitay’in ictihatlar cergevesinde gelismistir. Buna
gbre Yargitay, niteligi itibariyle erken 6deme olarak
kabul edilemeyen ve taraflarin rizasi ve mutabakati
baglaminda eski krediyi kapatip glincel faiz oranlari
cercevesinde yeniden kredi agiimasi seklinde orta-
ya ¢ikan islemi yeniden yapilandirma olarak deger-
lendirmektedir's. Yargitay’a gére bu gibi durumlarda
konut finansmani kuruluslarn erken 6deme Ucreti ta-
lep edememektedir'®.

2.2 Erken Odeme Tazminatinda Ozel
Durumlar

Tuketiciler yukarida anlatildigi Uzere ihtiyari olarak
konut finansmani sézlesmesinden dogan borclari-
ni erken édeyebilmektedirler. Bunun yaninda baz
durumlarda tiketicilerin istegi disinda erken 6deme
yapiimasi da s6z konusu olabilmektedir. Bu du-
rumlar, Kanunda dngdérulen sartlarin gerceklesmesi
halinde alacaklinin sézlesmeyi feshederek borcun
tamaminin muacceliyet kesbetmesi hali (temerr(it),
konutla ilgili sigorta s6zlesmesinin sonucu olarak

5 Ayrnintili bilgi icin Yargitay 13. Hukuk Dairesinin, 29.11.2012 tarih, 2012/27053 Esas, 2012/27475 Karar sayill Karari
16 HAZNEDAR, i. Murat, 6502 Sayili Yeni Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’un Bankacilik Uygulamalari Bakimindan Getirdigi Yeni-
likler, istanbul Barosu Dergisi, Mayis - Haziran 2014, Cilt: 88, Sayi: 2014/3, Sayfa 25.
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yapilan tazminat édemesi hali (sigorta) ve sozles-
meye konu konutun kamulastirimasi (kamulastirma)
hali olarak siralanabilir. TemerrUt, sigorta ve kamu-
lastirma nedeniyle yapilacak édemelerin de erken
6deme mahiyetinde oldugu degerlendirilebilecektir.
Tuketici mevzuatinda konut finansmani sézlesmesi
borglusunun istegi disinda erken 6deme durumu
olmasi halinde erken 6deme tazminatinin uygulanip
uygulanmayacagina iliskin bir diizenleme bulunma-
maktadir'”. Buna karsilik Kanunun amagsal yorumu
cercevesinde bu tir 6demeler nedeniyle de erken
6deme tazminati talep edilebilecegi, zira bahse
konu diizenlemenin finans kurulusunun erken éde-
me nedeniyle karsilasacagi riskleri dengelemek icin
6ngorildigu, gayri ihtiyari yapilan ddemelerde de
bu risklerin s6z konusu oldugu hususlar dile geti-
rilmektedir'®.

Ancak bu gérise katiimak mimkin gérilmemek-
tedir. Oncelikle temerriit disindaki sigorta ve ka-
mulastirmaya iliskin erken édemelerde tiketicinin
iradesi ve olaganin disinda ortaya cikan olaylar
nedeniyle erken éddeme yapilmasi s6z konusudur.
Bu durumlarda tiketici faiz disuslerinden fayda-
lanmak amaci gitmemekte, dolayisiyla bir kazang
saglama amaci da bulunmamaktadir. Bu 6demeler,
yukarida anlatildigi Uzere, konut finansmani kurulu-
sunun planlamalarinda probleme neden olabilecek-
se de tuketiciler lehinde bir kazang¢ s6éz konusu ol-
mayacaktir. Kazangtan bahsedilecekse bu kazang
kamulastirma yapan devlete ya da sigorta tazmi-
natini 6deyen sirkete ait olacaktir. Dolayisiyla, bu
hallerde erken 6deme tazminati alinmasi durumun-
da konut finansmani kurulusunun bir kazanci séz
konusu olacaktir. Buna gore sigorta veya kamulas-
tirma hallerinde tiiketiciden erken 6deme tazminati
talep edilmesi tliketici aleyhine konut finansmani
kurulusu lehine bir sonug doguracaktir ki bu husus

7 TOPALOGLU, A.G.E. Sayfa 210
8 TOPALOGLU, A.G.E. Sayfa 210
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6502 saylli TKHK’nin ruhuna ve gergeklestirmeyi
6ngdrdigu tiketiciyi koruma amacina aykirn ola-
caktir. Agiklanan nedenlerle sigorta ve kamulagtir-
ma nedeniyle yapilan zorunlu erken 6demelerde er-
ken 6deme tazminati alinmasinin mimkin olmadigi
disintlmektedir. Buna karsilik konut finansmani
kuruluslarinin devletten veya sigorta sirketlerinden
erken 6deme tazminati talep edip edemeyecegi hu-
susu da tartigilmasi gereken bir husustur.

TuUketicinin iradesi disinda erken édeme yapmasi
gereken bir diger husus ise temerrit nedeniyle s6z-
lesmenin feshedilmesi ve borcun tamaminin muac-
celiyet kesbetmesidir. Bu durumlarda sigorta ve ka-
mulastirmadan farkl bir durum s6z konusudur. Zira
tUketicinin sahsi durumu veya ihmali nedeniyle borg
muaccel hale gelmis ve erken 6deme sbz konusu
olmustur. Bu agidan bakildiginda erken 6deme taz-
minati talep edilmesinin uygun olarak degerlendiri-
lebilecegi distinilmektedir. Diger taraftan, temerr(it
halinde de tiiketicinin disen faiz oranlarindan fay-
dalanma ve kér elde etme gibi bir diistincesi bulun-
mamaktadir. Bu agidan bakildiginda ise, yukarida
anlatilanlar cercevesinde, erken 6deme tazminat
talep edilemeyecegi disinilmektedir. Konuya ilis-
kin net bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle bu
sorunun ilerleyen dénemlerde ortaya ¢ikacak yargi
ictihatlan cergevesinde netlik kazanacagi diistnul-
mektedir.

Sonuc¢

Son yillarda tuketicilerin kullandigi konut kredile-
rinin sayisinda ve tutarinda énemli artislar yasan-
mistir. Bu hususa kamu otoritesi kayitsiz kalmamig
ve Anayasa’nin 172 nci maddesindeki tiketiciyi
koruma gorevi de dikkate alinarak konut finans-
mani sdzlesmelerine iligkin dizenlemeler yapmisg-
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tir. Bu gercevede yapilan dizenlemelerden birisi
de konut finansmani kredilerinde tiketiciye erken
6deme hakki taninmasi, erken édenen tutara iliskin
konut finansmani kuruluslarinca gerekli indirimin
yapilmasi zorunlulugu ve erken 6édeme hallerinde
ortaya ¢ikan menfaat farkllasmasini dengelemek
Uzere erken 6deme tazminat talep edilebilmesi
hakkina iliskindir. ilgili diizenlemelerde makalemiz-
de bahsedilen bazi agik noktalar bulunmakla bir-
likte bu hususlarin yorumlarla ve yargi ictihatlanyla
doldurulacagina siiphe bulunmamaktadir. Hemen
belirtmek gerekir ki mevzuattaki eksikliklere iligkin
yorumlamalar yapilirken Kanunun tiketiciyi koruma
amaci ve 6zU dikkate alinmali, bu agik noktalar ti-
ketici lehine yorumlanmalidir. Zira herkesce kabul
edilen bir gercek her gercek kisinin tUketici oldugu
ve saticl ve saglayicilara karsi korunmaya muhtag
oldugudur.

6502 sayill TKHK’da diizenlenen konut finansmani
sdzlesmeleriyle ilgili olarak yapilacak erken 6deme-
lere iligkin hikimlerin gogunlukla yerinde oldugu
dustnulmektedir. Tuketicilere borglarini erken éde-
me hakkinin verilmesi gerektigine, bu halde gerekli
indirimlere mevzuatta yer verilmesinin tiketicinin
korunmasi amacina hizmet ettigine siiphe bulun-
mamaktadir. Menfaatler dengesinin korunmasi
amaciyla ve diger Ulke uygulamalar da dikkate ali-
narak erken 6deme tazminati talep edilebilecegi de
Kanunda yer alan diizenlemelerdendir. Erken 6de-
me tazminati tiketici aleyhine olarak degerlendirile-
bilirse de Yargitay'in yerlesik ictihatlan cergevesin-
de yeniden finansman niteliginde olan erken 6deme
islemlerinde erken 6ddeme tazminatina hikmedile-
memesi yerinde gortlmektedir. Yargitay’in séz ko-
nusu ictihatlarinin ilgili hikme dayanak tegkil eden
goruslere aykir oldugu degerlendirilmekle birlikte®

Kanunun amacinin tiketiciyi korumak oldugu ve
bu gdéruslerin Kanunda net bir sekilde belirtiimedi-
gi gercegdi karsisinda bahse konu kararlarin yerinde
oldugu dustniimektedir.
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